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为了方便阅读之目的，本报告中将部分名称简写为：
·项目公司：增城市新塘宇发塑胶有限责任公司（现更名为“广州市宇发塑胶有限责任公司”）
·民生信托：中国民生信托有限公司
·康信君安：北京康信君安资产管理有限公司

1 项目基本情况
标的公司为广州市宇发塑胶有限责任公司，标的项目为增城市新塘宇发塑胶厂三旧改造。标的地块为两块工业用地，地块1：上有7宗房屋产权登记，地块2：无房产登记。现地块已移交给增城区新塘镇政府，获得《土地移交确认书》。于2020年6月3日在广州市规划和自然资源局网上出示挂牌出让公告（穗规划资源挂出告字〔2020〕43号）。2020年7月16日成交，最终成交价为128151万元，竞得人为：广州阳光城壹远房地产有限公司。
2 重大事件披露
（1）根据《收回国有土地使用权协议》，土地收储款项由广州市增城区新塘镇人民政府向广州市增城区土地储备中心申请拨付收储款项，镇政府收到款项后在满足付款条件后3个月内，扣除不可预见费后支付给项目公司。据项目公司相关负责人了解，拍得企业已经交齐出让金，广州财政预计十月把收储款项拨付到增城财政。现宇发项目公司已在筹备收储款拨付资料，递交给广州市增城区新塘镇人民政府。
（2）项目公司于2019年12月23日进行名称变更后，于 2020年6月11日进行相关公章和财务章旧章注销、新章备案刻制。 2020年8月4日，民生信托、项目公司及康信君安三方人员共同在广州农村商业银行卫山支行，进行了基本户账户信息及印鉴的更新。此次变更业务，银行附带增加账户年检业务。变更信息详见附件二。
（3）宇发地块的收储账户为：中国工商银行股份有限公司广州新塘大敦支行，账号：3602186219100888880。项目公司在工商备案更名及相关财务章备案更新刻制后，未更新工商行收储一般账户信息及预留印鉴。2020年7月2日项目公司、民生信托和康信君安三方，已在项目公司相关负责人的带领下与银行相关负责人当面确认，不作更新不会影响收储款项的入账。
（4） 据“用地清单”里广州水务局及增城新和自来水公司回函：在49号地块南边规划道路有一条DN400给水管，现状DN400给水管在49号地块范围内，需对管道进行迁改。根据《土地移交确认书》附带的《承诺书》，项目公司承诺：将无条件协助完成迁移工作，所需费用由项目公司承担，优先在预留补偿款中扣除。
3 拆除及施工进度情况
截至2020年2月29日地上建筑物已全部拆除完毕，且已净地移交增城区新塘镇政府，获得《土地移交确认书》，附带《承诺书》一份。
4 印鉴使用情况
对于印章的使用，项目公司人员按照监管协议规定，履行印章使用流程，填写印章使用登记表，康信君安人员了解用印事由，通过邮件等方式向民生信托有关人员提交用印申请，待民生信托有关人员批复后方给予用印证。使用情况详见下表：
2020年9月印证使用情况表
	序号
	日期
	事由
	材料
	印鉴、证照名称
	申请人
	审批人
	施印人

	1
	2020/09/23
	税审报告费、审计报告费
	付款委托书（1份）
	财务章、法人章、人名章
	黄艳君
	李华铰、麦丽华
	何艳嫦、谭静

	2
	2020/09/23
	审计报告、税审报告用印
	审计报告（4份）、税审报告（2份）
	公章、法人章
	黄艳君
	刘正强、麦丽华
	何艳嫦、谭静

	3
	2020/09/23
	申请办理政策性搬迁
	专项税务服务协议（2份）
	公章、法人章
	郑荣扬
	刘正强、麦丽华
	何艳嫦、谭静


5 合同签订情况
宇发项目公司2020年9月新增一项合同。
2020年9月整理的合同情况表
	序号
	对方单位
	合同文件名称
	合同内容
	合同金额（元）
	签约日期

	1
	中汇信达（深圳）税务师事务所有限公司
	专项税务服务协议
	协助办理宇发项目公司政策性搬迁
	100,000.00
	2020/09/16


6 标的项目收储情况
6.1 收储协议签订情况
项目公司已于2019年12月3日签署《收回国有土地使用权协议》， 2020年1月31日前地块已移交给增城镇政府，2020年2月29日前已获得《土地移交确认书》。2020年6月3日在广州市规划和自然资源局网上出示挂牌出让公告。2020年7月16日成交，最终成交价为128151万元，竞得人为：广州阳光城壹远房地产有限公司。
6.2 收储补偿标准
标的地块总计补偿款＝纳入“三旧”改造范围面积（64.318亩=42878.65平方米）补偿款＋未纳入“三旧”改造范围面积（0.249亩=165.95平方米）补偿款。（注：总计补偿款按证载面积64.567亩（43044.6平方米），乘以20万元/亩预留不可预见费，总计1291.34万元，以解决后期地块出现相关遗留问题。）
1、纳入“三旧”改造标图建库范围部分：
公式：毛容积率﹥2.0， ①2.0以下部分（含2.0）补偿款=（已纳入“三旧”改造标图建库面积÷改造整合面积）×(2.0÷毛容积率)×公开出让成交价×60%(含按时交地补偿奖励10%)；②2.0以上部分补偿款=（已纳入“三旧”改造标图建库面积÷改造整合面积）×[（毛容积率-2.0）÷毛容积率]×公开出让成交价×10%。
相关数据： 已纳入“三旧”改造标图建库面积：42878.65平方米；改造整合面积：43044.6平方米；毛容积率：2.32；公开出让成交价：128151万元。（注：数据来源详见《收回国有土地使用权协议》及附件三）
暂估税前纳入“三旧”改造标图建库范围补偿款=①2.0以下部分（含2.0）补偿款+②2.0以上部分补偿款=66029.45万元+1760.79万元=67790.24万元（注：此为暂估金额，最终以《收回国有土地使用权协议》里相关公式、数据解释及截取为准。）
①2.0以下部分（含2.0）补偿款=（42878.65÷43044.6）×(2.0÷2.32)×128151×60%=66029.45万元
②2.0以上部分补偿款=（42878.65÷43044.6）×[（2.32-2.0）÷2.32]×128151×10%=1760.79万元
暂估税后纳入“三旧”改造标图建库范围补偿款=67790.24×（1-25%）=50842.68万元（注：①此为暂估金额，最终以《收回国有土地使用权协议》里相关公式数据解释、截取为准；②项目公司目前正在申请办理政策性搬迁，如办理成功有关收储款25%的税额则可以延期支付。）
2、未纳入“三旧”改造标图建库范围部分用地按旧厂房更新改造批复时的广州市工业用地级别基准地价进行补偿。
未纳入“三旧”面积补偿款：政府待定。
6.3 收储补偿支付条件及履行情况
收储补偿支付条件：
1、地块移交，并签订《土地移交确认书》；
2、地块成功出让，并签订《国有建设用地使用权出让合同》，且广州市土地开发中心将该项目补偿款拨入增城区财政专项账户；
3、完成地块土壤环境调查评估并取得相应的调查评估备案，如涉及土地整理、修复的，需取得修复实施方案备案和修复效果评估备案。
	履行情况
	支付条件
	备注

	√
	地块移交政府
	已在规定时间完成地块移交，不涉及逾期费用问题。

	√
	签订《土地移交确认书》
	已与增城区新塘镇政府签订《土地移交确认书》附带《承诺书》。

	√
	地块挂牌
	已于2020年6月3日在广州市规划和自然资源局网上出示挂牌出让公告。

	√
	地块成功出让
	2020年7月3日完成网上竞价活动，最终报价为128151万元。最终报价人为：广州阳光城壹远房地产有限公司。

	√
	签订《国有建设用地使用权出让合同》
	据土地出让公告内容所载：网上交易结束后，竞得人应在接到竞得资格确认通知之日起 2个工作日内与广州公共资源交易中心签订《成交确认书》，并于当日即时与该局签订《广州市国有建设用地使用权出让合同》，公告公示已于2020年7月16日最终确认交易。

	—
	广州市土地开发中心将该项目补偿款拨入增城区财政专项账户
	据项目公司相关负责人了解，拍得企业已经交齐出让金，土储中心预计十月份把收储款项拨付到增城新塘镇政府，现项目公司已在准备致土储中心拨付函，入账增城新塘镇政府满足付款条件后三月内拨款给项目公司。

	√
	完成地块土壤环境调查评估并取得相应的调查评估备案
	项目公司已于2019年4月取得相关管理局环境初步调查报告复函
（详见附件四）。

	√
	如涉及土地整理、修复的，需取得修复实施方案备案和修复效果评估备案
	项目公司已于2019年4月取得复函，无涉及土地整理、修复事项。


7 资金情况
7.1 本月资金流出情况
2020年9月资金流出两笔，共计4,000元。详见下表：
2020年9月资金流出情况表
	序号
	收款方
	资金用途
	金额（元）
	支付时间
	出款账户

	1
	广州中天誉税务师事务所有限公司
	税审费用
	2,000.00
	2020/09/25
	农商行

	2
	中天运会计师事务所（特殊普通合伙）广东分所
	财务报表审计费用
	2,000.00
	2020/09/25
	农商行

	总     计
	4,000.00


注：以上资金流出不含银行自动扣除的手续费、工本费。
7.2 本月资金流入情况
7.2.1 收储补偿回款流入
2020年9月项目公司暂无收储补偿回款。

	地块
	2020年9月回款额（万元）

	/
	/

	总计
	/


7.2.2 其他资金流入
2020年9月项目公司暂无其他资金流入。
其他资金流入基本情况表
	序号
	资金流入项目
	金额（元）
	到账日期
	账户

	/
	/
	/
	/
	/

	总计
	/
	


注：以上资金流入不含项目公司银行活期存款利息。

7.2.3 各账户余额
根据项目公司提供的银行对账单，截至2020年9月30日，项目公司各资金账户余额总计647,416.91元，各账户余额见下表：
截至2020年9月30日各银行账户余额表
	序号
	开户行
	账户性质
	账号
	余额（元）

	1
	广州农村商业银行股份有限公司卫山支行
	基本户
	353601001000048692
	646,704.40

	2
	中国工商银行股份有限公司广州新塘大敦支行
	一般户
	3602186219100888880
	   712.51

	总    计
	647,416.91


7.3 下月资金支付计划
2020年10月项目公司计划有两笔资金支付，共计170,000.00元。
宇发项目2020年10月资金支付计划情况表
	序号
	收款方
	合同名称
	支付节点
	预计支付金额（元）
	预计支付时间

	1
	中汇信达（深圳）税务师事务所有限公司
	专项税务服务协议
	合同签订后5个工作日内
	 50,000.00
	2020/10/15

	2
	北京康信君安资产管理有限公司
	投后监管服务协议
	每自然季度末
	120,000.00
	2020/10/20

	总     计
	170,000.00


8 财务情况
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行次 年初数 期末数

负债和所有者权益(或股东权

益)

行次 年初数 期末数

流动负债：

1 2374180.81 647834.55   短期借款 36

2   应付票据 37

3   应付账款 38

4   预收账款 39

5   应付工资 40

6   应付福利费 41

7 0.00 2200000.00   应付股利 42

8 1050000.00 400000.00   应交税金 43

9   其他应交款 44

10   其他应付款 45 74652.77 224652.77

11   预提费用 46

12   预计负债 47

13   一年内到期长期负债 48

14   其他流动负债 49

15 3424180.81 3247834.55   流动负债合计 50 74652.77 224652.77

长期负债：

16   长期借款 51

17   应付债券 52

18 0.00 0.00   长期应付款 53

  专项应付款 54

19 395164.00 395164.00   其他长期负债 55

20 376794.00 376794.00   长期负债合计 56 0.00 0.00

21 18370.00 18370.00 57

22 递延税项：

23 18370.00 18370.00   递延税款贷项 58

24 负债合计 59 74652.77 224652.77

25 60

26 61

27 所有者权益(或股东权益)：

28   实收资本（或股本） 62 5000000.00 5000000.00

29 18370.00 18370.00     减：已归还投资 63

  实收资本（或股本）净额 64 5000000.00 5000000.00

30   资本公积 65

31   盈余公积 66

32     其中：法定公益金 67

33 0.00 0.00   未分配利润 68 -1632101.96 -1958448.22

  所有者权益(股东权益)合计69 3367898.04 3041551.78

34 70

35 3442550.81 3266204.55 负债及权益(股东权益)合计71 3442550.81 3266204.55

企业负责人： 蔡风佳 李华铰 制表人：0

  资产总计

会计机构负责人：

  无形资产

  长期待摊费用

  其他长期资产

  无形及其他资产合计

递延税项：

  递延税款借项

  在建工程

  固定资产清理



  固定资产合计

无形资产及其他资产：

  固定资产原价

    减:累计折旧

  固定资产净值

    减:固定资产减值准备

  固定资产净额

  工程物资

  流动资产合计

长期投资：

  长期股权投资

  长期债权投资

  长期投资合计

固定资产：

  应收补贴款

  存货

  待摊费用

  一年内到期长期债权投资

  其他流动资产



  应收票据

  应收股利

  应收利息

  应收账款

  其他应收款

  预付账款

资 产 负 债 表

增城市新塘宇发塑胶有限责任公司

资  产

流动资产：

  货币资金

  短期投资
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行次

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

补充资料：

企业负责人：蔡风佳 李华铰 制表人：0

6.其他



会计机构负责人：

4.会计估计变更增加（或减少）利润总额



5.债务重组损失



2.自然灾害发生的损失



3.会计政策变更增加（或减少）利润总额



项           目 本年累计数 上年实际数

1.出售、处置部门或被投资单位所得收益



  减：所得税



五、净利润（净亏损以“－”号填列） -3632.18 -326908.76

  减：营业外支出



385.37

四、利润总额（亏损总额以“－”号填列） -3632.18 -326908.76

      补贴收入



      营业外收入 0.00



三、营业利润（亏损以“－”号填列） -3632.18 -326523.39

  加：投资收益（损失以“－”号填列）



      管理费用 4000.00 323238.56

      财务费用 -367.82 -703.39

  加：其他业务利润（亏损以“－”号填列）



  减：营业费用



      主营业务税金及附加



3988.22

二、主营业务利润（亏损以“－”号填列） 0.00 -3988.22

一、主营业务收入



  减：主营业务成本



利   润   表

增城市新塘宇发塑胶有限责任公司 2020年9月

项        目 本月数 本年累计数


附件一 银行对账单
中国工商银行股份有限公司广州新塘大敦支行
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广州农村商业银行股份有限公司卫山支行（新塘支行）
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附件二 基本户变更回执
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附件三 土地出让结果
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附件四 土地环境评估复函
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